Manzana hibrida de vivienda-oficina-comercio en el distrito de Surco, Lima by Baldárrago Manco, Jonathan Saúl
 








UNIVERSIDAD RICARDO PALMA 





TESIS PARA OPTAR EL TITULO PROFESIONAL DE ARQUITECTO  
 
TÍTULO: 
MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO 




Autor: Bach. Arq. Jonathan Saúl Baldárrago Manco 
 
 
Director: Mag. Pedro Uribe Tueros 
 
























Agradezco principalmente a mis padres 
y familiares por brindarme su apoyo durante 
todos estos años de carrera universitaria, a mi 
hermana y amigos por colaborar conmigo en 
las etapas más importantes de este trayecto, a 
los arquitectos involucrados y a mi director de 
tesis que con buen criterio ayudó a encaminar 

















 Tesista:  Jonathan Baldárrago Manco MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO EN SURCO 
CAPITULO I: GENERALIDADES       6 
I.1. Introducción         6 
I.2. Tema          7 
I.3. Planteamiento del problema       7 
I.4. Objetivos          8 
I.4.1. Generales        8 
I.4.2. Específicos        9 
I.5. Alcances y limitaciones        9 
I.5.1. Alcances        9 
I.5.2. Limitaciones        9 
1.6. Metodología         10 
CAPITULO II: MARCO TEÓRICO       12 
II.1. Base teórica         12 
II.1.1. La ciudad de los rascacielos, Ludwig Hilberseimer   12 
II.1.2. Edificio hibrido (Steven Holl)      13 
II.1.3. Cultura de Congestión (Rem Koolhaas)    14 
II.1. Base Conceptual         15 
CAPITULO III: MARCO REFERENCIAL      17 
III.1. Antecedentes Nacionales       17 
III.1.1. Edificio El Pacífico       17 
II.1.2. Residencial San Felipe      18 
III.2. Antecedentes Internacionales       20 




 Tesista:  Jonathan Baldárrago Manco MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO EN SURCO 
III.2.2. 118 viviendas de promoción pública, oficinas,       22                         
locales comerciales y garaje 
III.2.3. Conjunto de Viviendas Sociales Vivazz, Mieres,                             25     
Zigzag Arquitectura 
III.2.4. Edificio Vilamarina / Batlle i Roig Arquitectes   27 
III.2.5. CityLife Milano       30 
CAPITULO IV: MARCO CONCEPTUAL      32 
IV.1. densificación de la vivienda en Lima      32 
 IV.1.1. Evolución histórica       32 
IV.1.1.1. Casas bifamiliares      32 
IV.1.1.2. Las quintas       33 
IV.1.1.3. Los barrios obreros      33 
IV.1.1.4. Las unidades vecinales     35 
IV:1.1.5. Condominios      37 
IV.2 Evolución empresarial en Lima       38 
IV.2.1. Infraestructura Empresarial      39 
IV.3. Arquitectura comercial en Lima      40 
IV.3.1. Infraestructura comercial      40 
IV.4. Edificios de usos mixtos en Lima      40 
IV.5. Situación actual del mercado inmobiliario en Lima    41 
CAPITULO V: ANÁLISIS DEL DISTRITO DE SURCO    46 
V.1. Reseña histórica del distrito       46 




 Tesista:  Jonathan Baldárrago Manco MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO EN SURCO 
V.3. Zonificación         48 
V.4. Valor del suelo         49 
V.5. Condiciones socioeconómicas       50 
V.6. Demanda          51 
V.7. Público Objetivo         52 
 V.7.1. Modelo de familia Limeña actual     52 
V.7.2. La decadencia de la oficina tradicional en la nueva generación 53 
CAPITULO VI: ASPECTO URBANO-ESPACIAL     54 
VI.1. El terreno         54 
VI.1.1. Ubicación        54 
VI.1.2. Plano perimétrico y topográfico     55 
VI.1.3. Condiciones climáticas      56 
VI.1.4. Parámetros Urbanísticos      57 
VI.1.5. Accesibilidad y aspecto vial      58 
VI.1.5.1 Accesibilidad       58 
VI.1.5.2 Entorno vial del terreno     59 
VI.1.5.3 Análisis proyectual de los ejes    60 
VI.1.6. Perfil urbano        61 
CAPITULO VII: EL PROYECTO       62 
VII.1. Programación         62 
VII.2. Criterios de diseño        63 
 VII.2.1. Emplazamiento       63 




 Tesista:  Jonathan Baldárrago Manco MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO EN SURCO 
 VII.2.3. Incidencia solar       68 
VII.3. Tipologías         69 
VII.3.1. Oficinas corporativas      69 
VII.3.2. Oficinas Coworking       72 
VII.3.1. Tipologías de vivienda      75 
VII.4. Cálculo de estacionamientos y dotaciones     82 
 VII.4.1. Cálculo de estacionamientos     82 
VII.4.2. Cálculo de dotación de agua     83 
VII.5. Diseño de construcción y acabados      84 
VII.5.1. Proceso constructivo       84 
VII.5.2. Acabados y mobiliarios      87 
VII.5.2.1. Acabados en el sector residencial    87 
VII.5.2.1. Acabados en el sector empresarial   89 
VII.6. Imágenes de la propuesta       91 
VII.7. Presupuesto de construcción y gestión     94 
 VII.7.1. Viabilidad        94 
 VII.7.2. Ventas generales       95 
 VII.7.3. Costos de inversión       95 
 VII.7.4. Rentabilidad        96 
VII.8. Relación de láminas        97 
BIBLIOGRAFIA                  100 





 Tesista:  Jonathan Baldárrago Manco MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO EN SURCO 
CAPITULO I: GENERALIDADES 
I.1. INTRODUCCIÓN 
El Perú presenta índices habitacionales inferiores al de la necesidad de la 
población actual, representando Lima metropolitana un alto porcentaje de ese déficit. 
 
La necesidad de vivienda del limeño actual surge por razones como es la 
expansión familiar, viéndose obligado en la búsqueda de un nuevo lugar para residir; o 
como el limeño cuyos padres llegaron a la capital desde diferentes partes del Perú y 
se asentaron en viviendas de familiares generando hacinamiento sobre todo en los 
conos de Lima. Yo mismo he experimentado este tipo de ausencia de un lugar propio 
donde residir que cumpla con satisfacer no solo las necesidades básicas para residir; 
sino que me transmita un ambiente agradable donde pueda sentir confort dentro de 
una vivienda y con un entorno pensado en generar una relación estrecha entre los 
conceptos de vecindad, trabajo y ocio. 
 
Hay que reconocer el crecimiento económico que está pasando el Perú, el cual se 
evidencia con mayor fuerza en Lima metropolitana con la aparición de nuevas 
empresas y microempresas que buscan hacerse un lugar en el mercado, sin embargo, 
este crecimiento va de la mano con el incremento de la población que busca 
establecerse en la capital así incrementándose así la demanda de viviendas, oficinas, 
centros empresariales, comerciales, áreas de recreación, etc. 
 
El distrito de Surco, que originalmente se inició como una zona principalmente 
residencial no pudo ser ajeno a este constante cambio de la cuidad. Actualmente en el 
distrito se viene desarrollado un crecimiento inmobiliario orientado al uso de vivienda, 
centros empresariales y edificios de oficinas, pero bajo un modelo de diseño 
netamente económico presentando deficiencias de calidad espacial hacia el usuario. 
 
En el siguiente plan de tesis analizaré las problemáticas en torno al lugar y tema 
seleccionado; y presentaré la investigación necesaria que dará justificación a la 
propuesta, programación y dimensiones para satisfacer las necesidades de la 
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I.2. TEMA 
El proyecto está inscrito en el campo de la arquitectura residencial, empresarial y 
comercial; interrelacionando las actividades de hogar y trabajo articulándolos con 
espacios públicos y comercio a menor escala. Comprende una mezcla de diferentes 
tipologías de vivienda y oficinas orientadas a los distintos tipos de usuarios y a sus 
necesidades. 
 
I.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
El tema seleccionado es multilateral y multidireccional por lo cual mencionaré 3 
aspectos que conlleven al planteamiento del problema y a la propuesta a desarrollar. 
En el aspecto laboral: 
La zona donde se ubicará el proyecto se está convirtiendo en un eje comercial en 
el que predominan edificios empresariales y áreas comerciales, debido al continuo 
crecimiento y hoy en día alberga a usuarios de estos centros donde pasan la mayor 
parte del día laborando, siendo muchos de ellos pertenecientes a otros distritos por lo 
que realizan viajes en transporte público o particular todos los días participando así de 
la congestión vehicular que de por sí ya se genera actualmente en la zona. 
 
En el aspecto residencial: 
El proceso de densificación por los cambios de uso y el desarrollo inmobiliario han 
provocado el incremento de la población en el distrito de Surco, siendo una zona 
principalmente residencial de densidad media. Debido a la revalorización de los 
terrenos muchos residentes en los últimos años han vendido sus propiedades para 
reubicarse fuera o dentro del mismo distrito, pero en viviendas de edificios 
multifamiliares, esto también se da debido a motivos como es la dispersión de la 
familia, mudanza por trabajo, mudanza al extranjero, etc. 
 
En el aspecto educativo: 
Es importante considerar el incremento de la población estudiantil de educación 
superior en las universidades de la capital, siendo muchos de ellos estudiantes que 
llegan desde otras ciudades y provincias. En Surco se encuentran muchas 
universidades y la vez es un distrito de paso y de cercanía a otras universidades que 
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Por los aspectos mencionados y por la ubicación del terreno, el cual se encuentra 
en un eje comercial de carácter empresarial y que al mismo tiempo se ubica dentro de 
una zonificación principalmente de uso residencial; por lo que se plantea una manzana 
híbrida que comprende los usos de vivienda, oficinas y comercio. 
 
En resumen, a mayor congestión vehicular se incrementa pérdidas de tiempo 











Formular un proyecto con un programa que busque integrar el uso de suelo 
para el planteamiento de un recinto apto para vivir y al mismo tiempo para trabajar. 
Para ello se diseñará una manzana híbrida mediante un conjunto de edificios de 
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I.4.2. ESPECÍFICOS 
• Investigar sobre el diseño de arquitectura residencial y empresarial. 
• Identificar las problemáticas y necesidades de los usuarios de que habitan 
recintos similares al propuesto. 
• Estudiar el comportamiento y evolución del sector seleccionado en el distrito de 
Surco. 
• Crear una zona de integración laboral con otra habitacional mediante 
ambientes de trabajo, áreas de ocio y esparcimiento que brinden confort. 
• Estudiar el comportamiento del usuario en proyectos similares para 
proyectarlos en los espacios que contemplará el edificio. 
 
I.5. ALCANCES Y LIMITACIONES 
I.5.1. ALCANCES 
• El acceso a información tanto de gabinete como de campo será de utilidad 
para la elaboración del anteproyecto. 
• Por encontrarse en una zona que cuenta con habilitación urbana, la 
información del terreno como son: área de lote, límite perímetro, alturas, usos 
permitidos, etc. Serán obtenidos a través de la municipalidad de Surco, así 
como también los planos catastrales a usar. 
• Por su ubicación y capacidad la propuesta abarca al distrito de Surco y distritos 
aledaños a este. 
• El desarrollo del anteproyecto será a nivel arquitectónico (plantas, cortes, 
elevaciones, detalles constructivos, esquemas funcionales, vistas 3D).  
• Se presentará un estudio físico-ambiental/climático del anteproyecto. 
 
I.5.2. LIMITACIONES 
• El radio de influencia de la propuesta es Lima Metropolitana; sin embargo, el 
análisis con mayor énfasis será del distrito de Surco y distritos aledaños a este. 
• Los referentes arquitectónicos nacionales que pueden ser llamados edificios 
mixtos de vivienda oficina son muy pocos, por lo cual los referentes que 
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1.6. METODOLOGÍA 
Para poder explicar el desarrollo de mi proyecto, es necesario establecer 
los criterios utilizados a la hora de tomar las decisiones que permitieron 
concretizarlo. Por lo tanto, se antepondrá a cada capítulo la definición del criterio 
utilizado. Luego se incluirán los antecedentes generales de cada ámbito de modo 
descriptivo. Finalmente se explicará por etapas el desarrollo de la propuesta, 
conceptual y técnico. Por otro lado, la metodología empleada para la recopilación 
de información está basada en el uso de 3 distintas fuentes:  
 
Información bibliográfica 
Recolección de información de diversas fuentes bibliográficas; (libros, 
artículos, proyectos de investigación, etc.) y posteriormente la selección de 
datos.  
 
Información de campo 




La recolección de antecedentes encontrados y experiencia vivencial del 
usuario, así como la implementación de tecnología en países extranjeros 
servirá para rescatar y adoptar los aportes más significativos y 
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CAPITULO II: MARCO TEÓRICO 
II.1. BASE TEÓRICA 
II.1.1. LA CIUDAD DE LOS RASCACIELOS, LUDWIG HILBERSEIMER 
Hilberseimer considera el crecimiento de las ciudades como inevitable.  
Contrapone la idea de “cuidad vertical” al concepto de “ciudad horizontal” 
propuesta por Le Corbusier. De esta forma se propone afrontar las principales 
problemáticas de la ciudad moderna: el tráfico y las densidades. 
 
Hilberseimer intenta la construcción vertical de una gran ciudad. En lugar 
de seguir extendiéndola por el llano, busca una mayor concentración, una mayor 
aglomeración. Se edifican en altura cada uno de los elementos urbanos, 
separados funcionalmente entre sí. En cierto modo, se trata de dos ciudades 
superpuestas. Abajo está la ciudad comercial, con su circulación rodada. Arriba la 
ciudad-habitación, con su circulación peatonal. Bajo Tierra, el servicio urbano e 
interurbano. La composición en vertical de una gran ciudad, busca en su 
concepción ideal, una mayor concentración-aglomeración, que permita dejar de 
utilizar el suelo, consiguiendo una ciudad de edificación en altura, en donde se 
reconocen cada uno de los elementos urbanos y se los separa funcionalmente. 
 













 Tesista:  Jonathan Baldárrago Manco MANZANA HIBRIDA DE VIVIENDA-OFICINA-COMERCIO EN SURCO 








Fig.4. Fuente: http://arqdismod.blogspot.pe 
 
 Arquitecto con una clara proyección al crecimiento descontrolado de las urbes; 
pues plantea edificios de alta densidad conectados mediante “puentes” y espacios 
públicos en altura, considerando espacios de servicios en los primeros niveles, 
otorgando al usuario del edificio el protagonismo principal para el desarrollo de 
actividades, su función dentro del recinto, y la forma en que éste percibe su 
entorno. 
 
Su teoría tiene como base los siguientes conceptos principales: 
 
• Cada edificio tiene un único lugar que le condiciona; una situación singular, de 
la cual extrae gran parte de su potencial. 
 
• Un proyecto tiene una ‘idea-guía’, un concepto que ‘conduce’ el diseño y 
organiza (‘entrelaza’) todos los componentes – físicos y abstractos.  
 
 
• El espacio construido es una ‘realidad percibida’ en la que intervienen 
fenómenos de distintas naturalezas, la lectura de los cuales se hace posible a 
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Fig.5. Fuente: http://arqdismod.blogspot.pe 
 
En su libro “Delirio de Nueva York” Koolhaas plantea el “Manhattanismo” 
rescatando el caótico desarrollo urbano acontecido en la isla de Manhattan durante 
el primer tercio del siglo XX, definiendo “la cultura de la congestión” 
 
La idea de Koolhaas era la de un paraíso artificial (electricidad, aire 
acondicionado, tuberías, telégrafos, vías y ascensores) en Manhattan como una 
parafernalia de la eficacia para que el espacio en bruto se convierta en conjuntos 
de oficinas. En este espacio carente de toda reglamentación, ideología o teoría, 
los rascacielos preparados para absorber y concentrar en su interior todas las 
funciones, creando la máxima congestión en todos los niveles posibles; lugares 
caóticos, de ensueño, empapados del imaginario y las experiencias, predominaron 
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II.1. BASE CONCEPTUAL 
Híbrido 




De acuerdo con las principales organizaciones de bienes raíces de los Estados 
Unidos (ICSC, NAIOP, NMHC y BOMA), un desarrollo de uso mixto es un proyecto 
inmobiliario con la integración planificada de una combinación de tiendas, oficinas, 
residencial, hotel, recreación u otras funciones. Está orientado a los peatones y 
contiene elementos de un entorno de trabajar-vivir-jugar. Se maximiza el uso del 
espacio, cuenta con instalaciones, una expresión arquitectónica, tiende a reducir el 
tráfico y la expansión. 
 
Desarrollo urbano 
Conjunto de procesos adecuados y sostenibles de evolución y mejora en los 
aspectos físicos, económicos y sociales que se dan en determinados territorios 
 
Densificación urbana 
Es el proceso de incremento de la densidad habitacional, producto del aumento del 
número de habitantes dentro del mismo suelo ocupado. 
 
Manzana 
Se denomina manzana a un espacio urbano delimitado por calles por todos los 
lados. En algunos países la palabra manzana puede hacer referencia también a cada 
uno de los lados que constituyen la misma. 
 
Conjunto Residencial 
Colección o grupo de entidades que cumplen una determinada condición 
característica. Ambas definiciones toman al conjunto por la agrupación de cosas de 
igual naturaleza o características. Es decir, que el conjunto habitacional se constituye 
a partir de la agrupación de viviendas, insertas en un contexto de barrio, que albergan 
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Arquitectura comercial 
También llamada arquitectura corporativa, la disciplina incluye el diseño de 
oficinas, locales, shopping-malls, showrooms y plantas industriales. 
 
Arquitectura empresarial 
Es una metodología que, basada en una visión integral de las organizaciones o en 
este caso, de todo el Estado, permite alinear procesos, datos, aplicaciones e 
infraestructura tecnológica con los objetivos estratégicos del negocio o con la razón de 
ser de las entidades. 
 
Sustentabilidad ambiental 
Se refiere a la administración eficiente y racional de los recursos naturales, de 
manera tal que sea posible mejorar el bienestar de la población actual sin 
comprometer la calidad de vida de las generaciones futuras. Solo así se puede 
alcanzar un desarrollo sustentable. 
 
Coworking (trabajo cooperativo) 
Es una forma de trabajo que permite a profesionales independientes, 
emprendedores, y pymes de diferentes sectores, compartir un mismo espacio de 
trabajo, tanto físico como virtual, para desarrollar sus proyectos profesionales de 
manera independiente, a la vez que fomentan proyectos conjuntos. 
 
Millennial 
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CAPITULO III: MARCO REFERENCIAL 
III.1. ANTECEDENTES NACIONALES 
III.1.1. EDIFICIO “EL PACIFICO” 
Proyectistas:  Arq. Fernando de Osma. 
Ubicación:   Av. Pardo 121 – Miraflores, Lima 
Área de terreno:  3,035 mt2 
Área techada:  9,944 mt2 














El edificio “El Pacífico” se encuentra en una zona altamente 
comercial en el corazón de Miraflores, entre las Avenidas José Pardo y la 
Av. Larco. El edificio, el cual es uno de los primeros a gran escala de la 
época cuenta con 10 pisos y es de carácter mixto, con áreas comerciales y 
un cine en sus primeros 2 niveles, los cuales ocupan la casi la totalidad del 
terreno sin dejar retiros en ninguno de sus frentes; y un total de 21 
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los cuales se ubican en el tercer nivel, al cual se accede desde una rampa 
desde la Av. José Pardo.  









Fig.7. Fuente: Elaboración propia 
 
III.1.2. RESIDENCIAL SAN FELIPE 
Proyectistas:  Enrique Ciriani, Mario Bernuy, Jacques Crousse, 
Oswaldo Núñez, Luis Vásquez, Nikita Smirnoff 
Ubicación:   Jesús María - Lima 
Área de terreno:   270,000.00 m2 
 
A cargo del equipo de arquitectos de la Junta Nacional de la Vivienda en el 
periodo 1962-1969, se encuentra en un terreno de 27 hectáreas en el distrito 
de Jesús María; siendo la obra más importante durante el gobierno de 
Fernando Belaunde Terry. Cuenta con 33 edificios de viviendas, su 
construcción se dio por etapas y la propuesta inicial consistía en desarrollo de 4 















A pesar de su antigüedad es considerado actualmente como uno de los 
proyectos de vivienda mejor pensados y funcionales de Lima. Además de 
contar con comercio vecinal en los primeros niveles de muchas de estas torres, 
también cuenta con áreas de comercio a mayor escala, cuenta también con 
centros educativos, centros deportivos, áreas de esparcimiento, una clínica, y 
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III.2. ANTECEDENTES INTERNACIONALES 
III.2.1. PROYECTO HIBRIDO VINCULADO 
Proyecto Hibrido Vinculado 
 
Proyectistas:   Steven Holl. 
Ubicación:   Beijing, China 
Área techada:   220,000 mt2 
Año del Proyecto:  2005 - 2009 
 
El concepto fue el de formar una ciudad dentro de otra ciudad. El complejo 
habitacional está formado por ocho torres unidas por puentes siendo un gran 
espacio urbano. Las plantas bajas están destinadas a áreas de servicio para 
todo público, los niveles intermedios son de uso residencial, y los niveles 
superiores son de servicios de consumo y recreación para los habitantes del 
recinto. 
También se consideró el aspecto ambiental, cuenta con techos verdes los 
cuales son aprovechados para filtrar las aguas pluviales, 600 pozos 
geotérmicos brindan el agua desde 100 metros abajo en el suelo de la losa 
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• Las plantas bajas están destinadas a áreas de servicio para todo público 
• Los niveles intermedios son de uso residencial 
• Los niveles superiores son de servicios de consumo y recreación para los 
habitantes del recinto. 
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III.2.2. 118 VIVIENDAS DE PROMOCIÓN PÚBLICA, OFICINAS, LOCALES 
COMERCIALES Y GARAJE 
Proyectistas:  Amann Canovas Maruri Arquitectos. 
Ubicación:   Plaza de la Hispanidad, Madrid, España. 
Área:    20,000 mt2 
Año del Proyecto:  2012 




















El proyecto se construyó en una zona de reciente expansión; El estudio 
a cargo contempló el uso total de la manzana proyectando un edificio periférico 
trabajando todas las caras del edificio, la programación está conformada por 
usos diferenciados de oficinas, viviendas, comercio, espacios públicos (en el 

























Su destino es cubrir la falta de vivienda de bajo costo en la ciudad. El 
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El conjunto de viviendas consta de departamentos de 40m2 con una 























Materiales de construcción empleados: 
 
• Estructura de concreto armado. 
• La cubierta de las torres es de planchas de acero lacadas y perforadas de 
acuerdo a su orientación, lo cual cumple una función térmica, permitiendo 
ventilar por zonas y de manera conveniente. 
• Las escaleras y puentes son de estructura de acero con protección de 
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III.2.3. CONJUNTO DE VIVIENDAS SOCIALES VIVAZZ, MIERES / ZIGZAG 
ARQUITECTURA 
Proyectistas:   Bernardo Angelini, David Casino 
Ubicación:   Asturias, España 
Área:    17840.0 m2 














    
Fig.17. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
Por estar en un lugar rodeado de montañas y a la vez de edificios 
urbanos; el principal objetivo fue armonizar lo urbano y lo rural con el uso 
de materiales en la fachada interna y externa. El uso de distintas alturas 
que van desde los 3 a 7 niveles permitió evitar que el volumen se perciba 
rígido y la separación entre ellos facilita el ingreso de luz natural a todos los 
ambientes eliminando el uso de ductos internos. Los estacionamientos y 
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Fig.18. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
Las áreas sociales están orientadas hacia la plaza interior y cuentan con 
grandes ventanales para beneficiarse de la luz del sol en Asturias, mientras 
que las habitaciones con aberturas más controladas y equipadas con 
persianas se orientan hacia la calle. La terraza, con un metro de profundidad, 
se presenta como 
una extensión visual 
y espacial de la 
vivienda. La fachada 
hecha de tablas de 
madera, ocupan todo 
el perímetro interior 
del edificio, además 
se instaló un sistema 
de suelo radiante, 
que ayuda a la 
producción de calor. 
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III.2.4. EDIFICIO VILAMARINA / BATLLE I ROIG ARQUITECTES 
Proyectistas:  Enric batle, Joan Roig, Ricardo y Juan Manuel Sanahuja 
Ubicación:      Barcelona, España. 
Área:         197000.0 m2 
Año:        2003 
 
Este proyecto surge como 
propuesta urbanística a la 
expansión de la ciudad. El plan 
general fue el de conectar el 
parque agrícola y la montaña a 
través de la ciudad, 
convirtiéndola en parque urbano, 
incorporando cuando fuera 
posible los tramos descubiertos, 
recuperando su vegetación 
autóctona y convirtiendo las 
partes cubiertas en paseos 
arbolados.  












Fig.21. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
El parque se planteó, partiendo de su carácter de corredor ecológico, 
como una sucesión de arboledas longitudinales de diferentes especies de 
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Se aprovechó las modificaciones de la topografía que mediante dunas 
permitieron generar ámbitos diferenciados donde se sitúan los diferentes usos 
















Fig.22. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
El edificio comercial consta de un zócalo de 3 niveles ubicado adyacente a 
la carretera. 
La voluntad de unificar el conjunto nos llevó a la utilización de dos únicos 
materiales de fachada tanto para el zócalo comercial como para las torres. Se 
escogió un ladrillo blanco esmaltado de gran luminosidad para los paramentos 
ciegos y un porcelánico oscuro para las fachadas con huecos, la oeste con 
ventanas horizontales y la este con terrazas acristaladas dando al parque. El 
conjunto funciona como un pequeño barrio, con todos los equipamientos y 
servicios necesarios y al mismo tiempo se vincula y enlaza con el núcleo 
histórico de Viladecans dando continuidad al crecimiento de la ciudad hacia los 















   
Fig.23. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
Las 320 viviendas del complejo, se distribuyeron en 10 torres de doce 
plantas, unidas entre ellas en planta primera y segunda por una franja de 
viviendas en dúplex, situadas sobre el pequeño comercio con objeto de 
vitalizar el paseo y dinamizar el frente del parque. Las viviendas de las torres 
se orientaron a este y oeste, priorizando las vistas hacia el parque por encima 
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III.2.5. CITYLIFE MILANO 
El proyecto desarrolla tres torres de oficinas en la “Piazza delle Tre 
Torri”: la torre Isozaki, la torre Hadid y la torre Libeskind. 
 
Proyectistas:   Zaha Hadid Architects 
Ubicación:   Milán, Italia 
Área:    38000.0 m2 














Fig.25. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
El proyecto se compone de siete edificios de 5 a 13 pisos. Dan una calidad 
privada y doméstica al interior del patio residencial. Los interiores se abren a 
amplias terrazas. Todos los apartamentos disponen de soluciones estructurales y 
de plantas que pueden adaptarse fácilmente a las necesidades individuales. 
 
Los materiales de fachada son paneles de concreto y madera natural. En la 
planta baja, los vestíbulos de doble altura gozan de gran luminosidad por las 
grandes aberturas que se extienden desde el suelo al techo, diseñadas para 

















Fig.26. Fuente: http://www.archdaily.pe 
 
El acceso a todos los vacíos de las escaleras es proporcionado por los 
principales servicios y ascensores. Las zonas de estacionamiento subterráneo 
conducen directamente a los edificios individuales con un acceso fácil, práctico y 
seguro. Cuenta con 3 edificios de oficinas en la “Piazza delle Tre Torri”: la torre 
Isozaki (il dritto, el recto), la torre Hadid (storto, el trenzado) y la torre Libeskind (il 
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CAPITULO IV: MARCO CONCEPTUAL 
IV.1. DENSIFIACIÓN DE LA VIVIENDA EN LIMA 
Actualmente existen múltiples propuestas para solucionar el problema del déficit 
de vivienda, una de ellas es la densificación. Sin embargo, en estos últimos 10 años 
en incremento de la demanda y la respuesta de la oferta inmobiliaria ha generado una 
alteración en la calidad de las unidades de vivienda. En este capítulo trataremos el 
proceso evolutivo de las viviendas multifamiliares y los conceptos que vienen con esta 
forma de habitar. 
 IV.1.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA  
En Lima, hasta el siglo XIX, el concepto de vivienda se conocía como el 
recinto que albergaba a un único propietario y a su familia. Ya a fines el siglo XIX 
se plantea la vivienda colectiva como oposición a la noción de vivienda individual, 
la cual sería un conjunto de viviendas individuales dentro de una misma 
edificación, siendo los orígenes de este modelo implantados por los 
conquistadores en la época del Virreinato. Las viviendas colectivas inicialmente 
estaban orientadas a la población de bajos recursos, es así como se surgen las 
rancherías, el callejón, la tienda, etc. Correspondiente al período republicano. En 
tiempos posteriores aparecen las casas de vecindad, las quintas y villas. 
Hoy en día la concepción de este tipo de viviendas paso a ser no solo 
destinado a la población de bajos recursos, sino a una respuesta que se ajusta a 
las costumbres y necesidades de la población actual de la ciudad. A continuación, 
se mencionarán los tipos de vivienda colectiva con mayor presencia en Lima y su 
evolución. 
IV.1.1.1. CASAS BIFAMILIARES 
Éste es un tipo arquitectónico que surge en la época de la república, 
destinadas principalmente para la burguesía y clase media. Consistía de 
una vivienda completa en un mismo edificio de 2 niveles independizadas y 
con ingresos independientes. La distribución interna consistía de un patio 
central con galerías y un patio posterior. Ejemplos de este tipo de viviendas 
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IV.1.1.2. LAS QUINTAS 
Surge en la periferia de Lima, ya en el siglo XX o a fines XIX, en las 
zonas suburbanas. Estos modelos de vivienda tenían un ingreso común 
hacia un patio o plaza abiertos y desde el cual se accedían a cada vivienda, 
poseían servicios higiénicos independientes y en ocasiones podían tener 
jardines propios. 
Tal un ejemplo que aún hoy prevalece es la Quinta Heeren, que fue 
un conjunto habitacional de estilo austro-húngaro construido en el siglo XIX 








Fig.28. Fuente: https://es.wikipedia.org/wiki/Quinta_Heeren 
 
IV.1.1.3. LOS BARRIOS OBREROS 
Los Barrios Obreros consisten en una forma de planificación urbana 
que surge en Europa a raíz de la industrialización. En el Perú y 
principalemente en Lima a fines del siglo XIX e inicios del siglo XX, cuando 
la condición de vida de los obreros era precaria y existía una escasez de 
vivienda adecuada, problemas de hacinamiento e insalubridad para los 
mismos, se comenzaron a desarrollar una serie de iniciativas en torno a 
una propuesta de vivienda económica. Fue durante el gobierno de 
Billinghurst que se dedicó especial atención a la vivienda destinada a la 
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este tipo de proyectos, lamentablemente los planes para el mayor 
desarrollo de este movimiento se vieron truncados por el golpe de estado 
de 1914. En el tercer militarismo (1930-1939), durante el gobierno de Óscar 
R. Benavides se iniciaron las primeras políticas públicas sociales dirigidas a 
obreros en el Estado peruano, siendo el tema de la vivienda una de éstas. 
En el gobierno de Oscar Benavides se decretó una ley determinando que 
ninguna obra podía ser construida sin autorización del gobierno, esto 
debido a la falta de calidad arquitectónica y de salubridad. 
             PRIMER BARRIO OBRERO – LA VICTORIA 
 
Fig.29. Fuente: http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.pe/2012/01/77.html 
Durante el Oncenio de Leguía se construyó el barrio obrero 
Frigorífico Nacional del Callao; fue el primer conjunto habitacional en 
registrar atributos del urbanismo moderno. Este barrio obrero contaba con 8 
manzanas de 118 casas. 30 casas de 4 habitaciones, 60 casas de 3 
habitaciones, 28 casas de 2 habitaciones. Se construyó además un local 
para cine de 400 personas, para los servicios médicos, botica, proveeduría, 
carnicería, una escuela para 300 niños, 8,000 m2 de parques, una piscina 
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IV.1.1.4. LAS UNIDADES VECINALES 
En la década del 40 se dejó atrás el concepto de “Barrio obrero” 
para dar pie a otro nuevo modelo de urbanización más complejo y 
autónomo, el cual era “la unidad vecinal”, en 1945 se plantea dentro del 
Plan de Vivienda del Gobierno Peruano este modelo que fue traído por el 
arquitecto Fernando Belaunde Terry, que en conjunto con un grupo de 
arquitectos urbanistas planificaron el dar forma al crecimiento de la ciudad. 
De esta manera, a través de unidades vecinales, se intentó ofrecer 
bienestar a la clase trabajadora, mientras que las áreas residenciales 
serían destinadas para las viviendas unifamiliares. 
La premisa del concepto de “Unidad vecinal” se basa en lograr una 
construcción de vivienda utópica. Es una idea que se mantiene en la 
posteridad; es decir, conjuntos habitacionales que se plantean buscando la 
articulación idónea entre la vivienda y el espacio público que sirve a esta, 
logrando que los habitantes se identifiquen con el espacio urbano. La 
proliferación de las barriadas (invasiones en las zonas periféricas de Lima) 
producto de las migraciones de los 70 y 80 hizo fracasar estas soluciones 
urbanísticas propuestas por Belaunde por lo que no se construyeron 
más unidades en Lima, así se acabó con el sueño urbano del ese entonces 
joven arquitecto. 
Concebidas como complejos habitacionales autónomos, contaban 
con mercados, postas médicas, comisarías, locales comunales, oficinas de 
correos, escuelas primarias y con un sistema de circulación peatonal y 
vehicular propio.  proyectos de las unidades vecinales de Lima más 
característicos fueron la Unidad Vecinal N°3, la Unidad Vecinal Matute, la 
Residencial San Felipe y el Proyecto Experimental de Vivienda PREVI, los 
cuales son producto de la riqueza y complejidad cultural del Perú en su 
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La Unidad Vecinal N°3 fue la primera que se construyó como tal, 
ubicada en el distrito de Cercado de Lima con un área aproximada de 30 
hectáreas y con capacidad para albergar a 1112 familias. Se caracterizaba 
por las tipologías de vivienda que iban de 2 a 4 dormitorios y por las 
grandes áreas verdes siendo uno de los barrios más ecológicos de Lima. 
 
UNIDAD VECINAL N°3 - ZONIFICACIÓN 














Fig.30. Fuente: https://entornoalpatio.wordpress.com/2013/05/22/unidad-vecinal-numero-3/ 
 
La disposición de los bloques de vivienda rodea una zona central de 
servicios comunes como son: una escuela, área deportiva (campo de 
fútbol, pistas deportivas y una piscina), un mercado de abastos, varios 
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La circulación de vehículos se realiza mediante calles sin salida de 
servicio a las viviendas, consiguiendo de esta manera una reducción 
absoluta del tráfico en el interior del barrio. 
 













       Fig.31. Fuente: https://entornoalpatio.wordpress.com/2013/05/22/unidad-vecinal-numero-3/ 
IV.1.1.5. CONDOMINIOS 
A diferencia de las unidades vecinales en donde un propietario 
adquiere un departamento dentro de un conjunto de edificaciones con 
espacios útiles dentro de su conformación, se puede decir que solamente 
dicho inmueble es de su propiedad legal; un condominio es una propiedad 
que es compartida con la particularidad es que contiene unidades que son 
de propiedad individual. En estos términos, la palabra “propiedad” resulta 
ser la clave para diferenciar los condominios de las unidades vecinales o de 
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con los estilos de vida. La administración de los condominios ofrece 
servicios y comodidades a los propietarios tales como: 
• Mantenimiento de áreas comunes 
• Cuidado de jardines 
• Estacionamiento 
• Cuidado de la piscina 
• Jardines de uso común 
 
Hoy en día este modelo es el que manejan las grandes empresas 
inmobiliarias y son dirigidas a todo tipo de clase económica donde 
experimentan esta una nueva forma de habitar. 
IV.2 EVOLUCIÓN EMPRESARIAL EN LIMA 
 El progreso de la revolución industrial, diversificación del trabajo, y Las 
exigencias cada vez mayores de los edificios de oficinas en cuanto a su configuración 
y tecnología han alterado significativamente la tarea de la construcción de oficinas a lo 
largo de las últimas décadas. Las sofisticadas tecnologías de ventilación y los 
conceptos de energía se están convirtiendo rápidamente en la cara pública de la 
empresa, y estas innovaciones a menudo van de la mano con el diseño corporativo. 
Nuevos tipos de oficina, como la oficina adaptables u oficinas coworking, aparecen 
junto a los tipos tradicionales que han estado con nosotros desde la antigüedad. Las 
investigaciones en el campo de la comunicación han señalado las ventajas en el flujo 
del trabajo flexible y espontaneo. Por último, el pensamiento ecológico y los conceptos 
de vanguardia se han unido para erradicar la monotonía en los ambientes de las 
oficinas tradicionales. 
 
Las Oficinas ya existían en las primeras sociedades alfabetizadas de 
Mesopotamia, pero éstos eran poco especializados. En la antigua Grecia, la stoa era 
un pabellón "multifuncional", cuyas columnatas podían utilizarse para el trabajo de 
oficina, pero éste no era el único tipo de edificio que incluía los cuartos del escribano. 
El Imperio Romano había desarrollado una impresionante maquinaria administrativa y 
una economía ordenada, y las oficinas seguían los mismos pasos. Los funcionarios 
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basílicas, al igual que los gerentes de hoy, que se sientan en su sede señorial con 
atrios con aire acondicionado. También existían edificios especializados como el 
tabulares o el archivo estatal. Ubicado en el lado oeste del estado Fórum Romano 
(83-80 aC). Las galerías del Tabulario almacenaban leyes, edictos y contratos del 
magistrado. 
 
 El scriptorium medieval nunca desarrolló un tipo estructural específico, sino que 
permaneció simplemente como una sala de hecho, una oficina de grupo y ya estaba 
equipado con atriles de oficina "sistematizados", vistos en numerosos grabados de 
monjes en el trabajo. En la Edad Media la administración estatal se asociaba 
directamente con la persona física del soberano, haciendo su poder altamente 
dependiente de su movilidad entre su palatinado y la población subyugada. Similares, 
las actividades del comerciante se mantuvieron estrechamente relacionadas con el 
lugar de negocios, y se llevó a cabo principalmente en las habitaciones contiguas de 
la tienda. 
 
IV.2.1. INFRAESTRUCTURA EMPRESARIAL 
La infraestructura empresarial se ha ido desarrollando en la ciudad de Lima 
desde mediados de los años 60. Los primeros edificios empresariales 
pertenecieron a las empresas aseguradoras y bancos.  
Durante las décadas de los 60 y 70, las oficinas eran principalmente espacios de 
vivienda adaptados para las necesidades de una empresa o un servicio. 
A partir de la década de los 80, se inicia el desarrollo de infraestructura 
empresarial y se crean espacios exclusivos para uso de oficinas y servicios. Es así 
como se forma el Centro Financiero de San Isidro, el cual se consolida en los años 
80 y 90. 
En la última década, el desarrollo de infraestructura empresarial se ha expandido a 
otros distritos con potencial para albergar nuevos centros empresariales, como es 
el caso del distrito de Santiago de Surco. 
Los nuevos centros empresariales brindan espacios exclusivos para el trabajo, son 
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permiten un uso eficiente de la energía, así como una mayor seguridad y optimizan 
el uso del espacio para una mayor comodidad. 
IV.3. ARQUITECTURA COMERCIAL EN LIMA 
Los primeros edificios comerciales de Lima aparecen en la década del 60. Por 
ejemplo, encontramos al edificio El Dorado, ubicado en Lince y construido en 1967; el 
edifico Nizzola, ubicado en San Isidro y construido en 1965; entre otros. 
Estos ejemplos de la Arquitectura moderna en Perú muestran los inicios del desarrollo 
de la arquitectura comercial del país. 
Al inicio, la arquitectura comercial se desarrolló en el Centro de Lima. Luego se fue 
expandiendo hacia distritos como San Isidro, Miraflores, entre otros. 
En la actualidad, Surco es uno de los distritos más favorables para la arquitectura 
comercial, ya que cuenta con accesibilidad (a ejes metropolitanos y vías arteriales), 
seguridad, diversidad de servicios y otros equipamientos. 
IV.3.1. INFRAESTRUCTURA COMERCIAL 
La infraestructura comercial actual busca optimizar la inversión de los 
propietarios y de los arrendatarios con proyectos que cuenten con accesibilidad, 
que estén ubicados cerca a nodos financieros o comerciales, con una arquitectura 
eficiente y funcional que brinde espacios cómodos, iluminados, ventilados, con 
eficiencia de los recursos energéticos, con seguridad interna y externa, así como 
con equipamiento complementario y servicios. 
La necesidad de los usuarios se traduce en el incremento de edificios de uso 
mixto, ya que este formato permite brindar al usuario un servicio completo y 
aumenta la rentabilidad del proyecto. 
IV.4. EDIFICIOS DE USOS MIXTOS EN LIMA 
En Lima, los edificios de uso mixto combinan, principalmente, la vivienda con el 
comercio local. Sin embargo, en la última década, se está implementando el concepto 
de manzana híbrida para generar un mejor y más eficiente uso del espacio y la 
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sectorización y como resultado observamos proyectos integrales que resuelven en 
muchos casos los problemas de movilidad y aprovechan el crecimiento vertical. 
IV.5. SITUACIÓN ACTUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LIMA 
La situación actual del mercado inmobiliario en Lima es dispareja. Al cierre del 
2016, el sector construcción acumuló un decrecimiento de 3.15%, una caída superior 
a la última proyección del Banco Central de Reserva, que fue de -2.70, en diciembre 
del 2016. 
En el 2017, la venta de viviendas en Lima se recuperó en casi 25% creciendo 
mayoritariamente en los sectores A+; y por otro lado hubo gran demanda de vivienda 
en los sectores socio-económicos con menor poder adquisitivo. Sin embargo, los 
índices de crecimiento del sector construcción muestran que, a pesar de haber 
recuperación, no se llega a satisfacer la demanda real. 
En 2018 se espera que el sector construcción revierta los resultados negativos de 
los últimos años y deje allanado el camino para una franca recuperación. El Banco 
Central de Reserva (BCR) estima para este año en un crecimiento de 8% del Producto 
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Gráfico.2. Fuente: Diario gestión 
 
 Las viviendas con el precio más elevado se encuentran en Lima 
Centro, mientras que las más accesibles están ubicadas en Lima Norte. 
Podemos observar que existe disparidad entre los precios de las viviendas de 















Gráfico.3. Fuente: Diario gestión 
 
 En San Isidro, San Borja y Miraflores se encuentran los departamentos 
más grandes de Lima. En los distritos de los conos de la capital, las áreas 
















Gráfico.4. Fuente: Diario gestión 
 
 Los ciudadanos de Lima Centro prefieren comprar una vivienda para 
mejorar la calidad de vida familiar. Los residentes de Lima Norte y Sur tienen 















Gráfico.5. Fuente: Diario gestión 
 
 Los limeños prefieren una adecuada distribución y tamaño de su 


















Gráfico.6. Fuente: Diario gestión 
 
 A pesar del menor número de colocaciones, cada vez es mayor el 
monto retirado por crédito. Por otro lado, las tasas de interés, tanto en dólares 














Gráfico.7. Fuente: Diario gestión 
 
 Los programas estatales, como MiVivienda o Techo Propio, han 
colocado 43,000 créditos solo en Lima. Sin embargo, aún hay un enorme 



















Gráfico.8. Fuente: Diario gestión 
 
 Divididos por nivel socioeconómico (NSE), los clasificados en el sector 
'B' son quienes han comprado más inmuebles en el primer semestre de 2016. 
Sin embargo, ha sufrido una caída con respecto al mismo período del año 














Gráfico.9. Fuente: Diario gestión 
 
 Los ciudadanos 'modernos' presentan la mayor demanda inmobiliaria. 
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CAPITULO V: ANÁLISIS DEL DISTRITO DE SURCO 
V.1. RESEÑA HISTÓRICA DEL DISTRITO  
La historia del Distrito de Santiago de Surco tiene sus orígenes en la época 
prehispánica, ubicada en la falda oriental del morro Solar, era conocido como 
Armatampu o Armatambo, cuando estas tierras pertenecían al Señorío de Sulco, el 
cual estaba surcado por la acequia del mismo nombre. 
 
El cronista Bernabé Cobo lo describe como una de las más caudalosas acequias. 
Según la ordenanza de regadío de 1909, empezaba en el fundo Salinas y terminaba 
en la Hacienda Villa. 
 
El Señorío está dividido en 4 ayllus, éstos fueron: el Calla Uno, Centaulli, Yacay y 
Cuchán. En suma este Señorío comprendía los distritos que hoy conocemos como: 
Chorrillos, Barranco, Surquillo, Santiago de Surco y parte de San Juan de Miraflores. 
  
El río solía tener dimensiones considerables que permitían la navegación con 
embarcaciones pequeñas, además contenía gran cantidad de peces, lo que hacía que 
se practicara la pesca en agua dulce. 
  
El pueblo de Sulco era un pueblo netamente de pescadores y agricultores y tenían 
ellos una divinidad a la que llamaban Sulcovilca, representada por una roca o peñón. 
  
Durante la colonia, Surco sirvió de residencia temporal a varios virreyes debido a 
las bondades del clima. 
  
Actualmente Santiago de Surco abarca las zonas de “Surco Viejo” (Donde está 
ubicada la Plaza Mayor e Iglesia Santiago Apóstol; aquí se realizan las principales 
festividades del distrito) y “Surco Nuevo” ha sido concebido pensando en un estilo de 
vida, moderno y funcional. Rodeado de sus áreas verdes y esa mezcla entre lo 
moderno y lo antiguo, Es el segundo distrito más grande de Lima cuenta con diversos 
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V.2. UBICACIÓN Y SUPERFICIE 
Ubicada en el departamento de Lima, Perú. Limita con otros distritos de la 
siguiente manera: 
• Por el Norte: Limita con los distritos de Ate - Vitarte y La Molina.  
• Por el Este: Limita con los distritos de La Molina, Villa María del Triunfo y San Juan 
de Miraflores.  
• Por el Sur Oeste: Limita con el distrito de Chorrillos.  
• Por el Oeste: Limita con los distritos de Barranco y Miraflores.  
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V.3. ZONIFICACIÓN  
 Actualmente la zonificación del sector es Residencia de Densidad Baja (RDB), 
siendo la Av. Encalada y la Av. El Derby los principales ejes del proyecto y donde su 
Zonificación es de Comercio Zonal (CZ) y Residencia de Densidad Media (RDA) en 



















Fig.32. Plano de zonificación del entorno al área 
del proyecto. 
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V.4. VALOR DEL SUELO 
Surco es uno de los muchos distritos donde se vienen realizando cambios de 
zonificación y de alturas en los últimos años, esto debido al crecimiento inmobiliario 
influyendo directamente en el incremento del valor del suelo, sobre todo en un distrito 










Fig.33. Plano de altura normativa del entorno al área del proyecto. 
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V.5. CONDICIONES SOCIOECONÓMICAS 
 
 
• Predomina una clase socioeconómica alta y media alta. 
• La población joven y adulta en conjunto con la población flotante forman parte 
importante del desarrollo económico del sector. 
• El equipamiento urbano, la seguridad y la ubicación céntrica son atractivos para el 
usuario. 
• Mayor posibilidad de adquirir financiamiento para comprar o rentar un inmueble. 
Fig.34. Plano estrato social del entorno al área del proyecto. 
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V.6. DEMANDA 
 








Gráfico.11. Fuente: Compendio estadístico municipal 2015 – Surco 
 
Los gráficos muestran el crecimiento poblacional y la ocupación de la 
superficie en el distrito; sin embargo, el radio de influencia abarca a la población 
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V.7. PÚBLICO OBJETIVO 
El perfil de usuario del proyecto son aquellos estudiantes y profesionales 
jóvenes de entre 20 y 35 años que trabajen en alguna empresa, que inicien o 
posean su propia empresa, y profesionales independientes que brindan servicios a 
otras empresas; quienes al mismo tiempo son conscientes de los tiempos de 















Gráfico.12. Fuente: Elaboración propia 
 
V.7.1. Modelo de familia Limeña actual 
A mediados del siglo pasado, Lima pasó por una expansión de la 
actividad industrial interna haciendo posible la ampliación del comercio y de 
los servicios. Así también, hubo una mayor participación en el mercado 
mundial. Ambos elementos internos y externos operan como un mecanismo 
de expansión y de cambio de la economía urbana, condicionando también 
los cambios de las relaciones urbano-rurales. masivo en su población a 
mediados del siglo pasado; lo cual trajo consigo el crecimiento de la cuidad 
debido a las invasiones en la periferia y un proceso de hacinamiento en 
viviendas que originalmente fueron construidas para una sola familia. 
Debido a la expansión familiar al desarrollo inmobiliario de los últimos años, 
el traslado de muchas familias a un departamento ha sido masivo; mientras 
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propietarios optan por modificar y ampliar sus viviendas independizando 
niveles mediante una escalera exterior o subdividiendo sus lotes. 
No hay duda que existe una tendencia del “departamento propio”, 
siendo estos más reducidos y “acogedores” que la vivienda tradicional; sin 
embargo, cabe mencionar que ha habido un cambio de paradigma en la 
sociedad. Los índices muestran que ahora las personas no forman familias 
siendo tan jóvenes; el concepto de “familia” se ha reducido a la idea de 3 a 
4 miembros y existe un alto porcentaje quienes, habiendo contraído 







       Fig.35. Familia moderna 
V.7.2. La decadencia de la oficina tradicional en la nueva generación 
En la actualidad es más difícil para las empresas retener a los 
empleados jóvenes o generación millenial, quienes comprenden a personas 
nacidas entre 1981 y 2000; por esta razón estas empresas toman 
diferentes medidas para influir en ellos, dejando atrás el modelo tradicional 
de oficinas adoptando espacios flexibles, diseñados y equipados 
especialmente de acuerdo a la actividad que realizan, así como espacios 
de relajo y ocio que ayudan a las ideas creativas. Los estudios sugieren 
que las mejoras como la luz natural, ventanas con vistas a árboles y 
plantas, y una mejor calidad del aire con menos dióxido de carbono 
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CAPITULO VI: ASPECTO URBANO-ESPACIAL 
VI.1. EL TERRENO 
VI.1.1. UBICACIÓN 
Se eligió el terreno ya que cuenta ubicación y zonificación propicia para el tipo 
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Fig.37. Fuente: Elaboración propia 
La pendiente es de 2.5% con una diferencia de aproximadamente 4m de 















Fig. 38. Cortes viales. Fuente: Elaboración propia 
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I.1.5.3. ANÁLISIS PROYECTUAL DE LOS EJES  
Av. Encalada: Es una vía muy transitada donde existen actualmente 
viviendas de baja densidad, pero debido al cambio de alturas se perfila 
como un eje residencial de alta densidad. 
Ya que su tendencia de desarrollo es de carácter residencial, se propondrá 
edificaciones de vivienda, locales de servicio y atención en los niveles 
inferiores.   
Av. El Derby: Actualmente se está consolidando como un eje empresarial, 
contando con la presencia de edificaciones destinados al alquiler y venta de 
oficinas; como es el caso del edificio Cronos que se encuentra ubicado 
frente al proyecto. 
Se propone 2 edificios de oficinas; el primero destinado a oficinas 
coworking con locales de comercio en sus primeros niveles, y el segundo 
destinado a oficinas corporativas.  
Jirón el Polo: Es una calle que tiende a ser un eje de comercio menor; 
actualmente se encuentra en proceso de consolidación. 
I.1.5.5. ALTURAS PROYECTADAS 
Para plantear las alturas de cada edificio se tomó en cuenta la 
relación de estos con respecto al ancho de la calle, por lo que las torres 
más altas están ubicadas en las intersecciones de las avenidas que 
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VII.2. CRITERIOS DE DISEÑO 
VII.2.1. EMPLAZAMIENTO 
El análisis de la tendencia del terreno y s comportamiento en relación al 
entorno inmediato, se dividió el proyecto en 3 sectores: el sector residencial, el 
sector empresarial 1 y sector empresarial 2.  
Fig.44. Fuente: Elaboración propia 
Sector residencial: Consta de 2 bloques de viviendas; el primero de 4 torres de 9, 
11, 13 y 17 niveles y el segundo de 3 torres de 11, 13 y 15 niveles. Cada bloque 
está unido por un zócalo central de 3 niveles de habitaciones/estudios y 
minidepartamentos de 45 a 65m2. Los accesos a las viviendas se ubican en los 
primeros niveles de doble altura de estos zócalos centrales. Al interior se 
encuentra la plaza central y el área de servicios y recreación dividido en 2 niveles. 
Los estacionamientos se ubican en los 2 sótanos planteados debajo de las torres y 
la plaza central. 
Edificio Coworking: Consta de un edificio de 13 niveles en el cual se ubica en su 
primer nivel locales comerciales y el hall de ingreso de los niveles de oficinas, en 
el segundo nivel se encuentran 2 restaurantes a los cuales se acceden de forma 
independiente desde la calle, el tercer nivel sirve como un comedor empresarial de 
uso exclusivo para los empleados de las oficinas, en el cuarto nivel se ubica un 
gimnasio y desde el 5to nivel al 13vo nivel se encuentran oficinas coworking. 
Edificio corporativo: Consta de un edificio de 18 niveles el que se encuentra en 
su primer nivel 2 agencias bancarias y el hall de ingreso, en el 2do nivel se 
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VII.2.3. INCIDENCIA SOLAR 
En las mañanas y en las tardes la incidencia del sol en la fachada exterior e 
interior de las torres de vivienda es de manera directa, por lo que se proyecta el 
uso de balcones y paneles verticales perforados móviles que permiten el control 
de ingreso solar. 
La fachada frontal del edificio de oficinas coworking y corporativo sufren la 
incidencia del sol hasta las 10:00 am y a partir de las 2:00 pm en adelante, por lo 
que la cobertura de las fachadas trabaja de manera vertical para reducir el impacto 
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VII.3. TIPOLOGÍAS 
VII.3.1 OFICINAS CORPORATIVAS 
Las oficinas corporativas consisten en la distribución de espacios 
destinados para que el personal de la empresa realice sus funciones diarias 
contribuyendo al progreso de la compañía. Las oficinas corporativas modernas 






















Fig.51. Fuente: https://www.pinterest.com/pin/495325659000061454/ 
Espacios bien distribuidos 
Una correcta distribución de los espacios agiliza las labores dentro de 
estas, es por ello que suele adoptar una distribución modular, es decir, agrupar 
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Áreas de descanso 
A diferencia de las oficinas del siglo pasado, hoy en día se considera que el 
contar con áreas comunes destinadas al confort y relajo del empleado, será 
retribuida con su producción laboral hacia la empresa de manera eficiente. Estos 
espacios son zonas de descanso, zonas de juegos, salas abiertas para reuniones 
casuales, etc. 
 
Ubicación estratégica  
Cuando se empieza la búsqueda de venta de oficinas corporativas, la 
ubicación es un factor clave. Es recomendable que estas se encuentren en sitios 
cercanos al cliente o al personal, según las necesidades de la empresa. 
En Lima se han establecido nodos en algunos distritos llamados centros 
financieros, siendo el distrito de San Isidro en donde se encuentran edificaciones 
destinadas al alquiler y ventas de oficinas. En los últimos años la aglomeración de 
estos edificios trajo consigo el caos vehicular en los alrededores; por lo que las 
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VII.3.2. OFICINAS COWORKING 
El término “coworking” en términos de oficina apareció por primera vez en 
1995, cuando se funda en la C-Base en Berlín. Se trataba de lugares físicos donde 
las personas trabajaban y se relacionaban. Posteriormente en 1999 el término se 
dio a conocer en Nueva York, donde se creó el primer espacio de coworking, 42 
West 24, una oficina que sigue funcionando hasta hoy. El concepto se extendió 
muy deprisa entre los freelances de EE UU y que desde hace unos años comenzó 
a expandirse en Europa. 
 
Coworking es la práctica por la cual profesionales que no comparten ni empresa ni 
sector de actividad, se unen para trabajar juntos en un mismo espacio. 
Si buscamos un espacio de coworking, los objetivos principales son combatir la 
soledad laboral, y cómo no, rebajar nuestras facturas de gastos. Pero eso sólo es 
el principio. 
 
¿Cómo funciona el coworking? 
 
El coworking se entiende como una cesión de espacio para que 
profesionales que no comparten una misma empresa ni sector de actividad 
trabajen en un espacio compartido. Los espacios de coworking deben regirse por 
una serie de normas de convivencia que permitan que el clima de trabajo sea el 
adecuado para toda su comunidad. 
Podríamos decir que para que un espacio coworking funcione deben cumplirse los 
siguientes puntos: 
 
• Convivencia y respeto. 
• Zonas comunes que permitan la conexión entre coworkers. 
• La figura del gestor del espacio como nexo de unión entre coworkers. 
• Libertad de acceso. 
• Membresías o modalidades de precios sencillas y enfocadas al perfil 
elegido. 
• Iniciativas y elementos que aporten dinamismo y ayuden a promover ideas. 
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Ventajas del coworking: 
 
• Flexibilidad de uso. Los espacios de coworking ofrecen diferentes planes 
en función de las horas que necesites y, además, no suelen requerir 
contratos largos (en la mayoría, puedes estar un solo mes si quieres). 
• Espacio propio. Proporcionan un espacio profesional de trabajo que 
motiva, te hace ser más productivo. Disponen de salas de reuniones para 
recibir a los clientes y realizar presentaciones. 
• Rentable. Permite al emprendedor salir de casa al tener un lugar donde 
desarrollarse como profesional a un costo inferior al de una oficina 
tradicional. 
• Más relaciones. Los gestores de espacios de coworking trabajan 
activamente para crear relaciones entre los coworkers y los contactos 
externos, y así descubrir oportunidades. 
• Mejores redes. Aumentas tus redes de contactos sin esfuerzo, tan sólo 
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Fig.56. Fuente: Elaboración propia 
Para atraer a un público joven 
se propone un modelo de vivienda 
pequeña del tipo dormitorio/estudio, 
con una cama plegable, la cual se 
oculta en un closet para obtener mayor 





















































Fig.58. Fuente: Elaboración propia 
 
Los ingresos hacia los edificios 
del sector residencial, así como a los 
servicios de la plaza central se ubican 
en el primer nivel de estos bloques de 



























Fig.58. Fuente: Elaboración propia 
Con el mismo fin se propone 
viviendas de un dormitorio, integrable al 
área social, logrando conseguir un 
espacio de mayor de mayor dimensión 



























      Fig.59. Fuente: Elaboración propia 
Las 4 torres centrales constan 
de viviendas de 2 y 3 dormitorios 


























Fig.60. Fuente: Elaboración propia 
 
La torre de mayor altura sirve al 
modelo de vivienda tipo dúplex, el cual 
cuenta con 3 y 4 dormitorios, sala de 
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VII.4. CÁLCULO DE ESTACIONAMIENTOS Y DOTACIONES 
VII.4.1. CÁLCULO DE ESTACIONAMIENTOS 
 
VIVIENDAS: 2 Estac. c/Viv. + 10% de visitas 
N° Total de viviendas: 309 viviendas (190 de 1D, 119 de 2D y 3D) 
N° de estacionamientos en el proyecto: (190 x 1 + 119 x 2) x 110%= 471  
 
COMERCIO: 1 Estac. c/20m2 de área techada  
N° de estacionamientos en el proyecto: 280 – 25% factor de residentes = 210 
 
OFICNAS: 1 Estac. c/50m2 de área útil  
N° de estacionamientos en el proyecto: 541– 25% factor de residentes = 406 
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Cuadro.2. Fuente: Elaboración propia 
 




1D L/d 500 23 11500
2D L/d 800 5 4000
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 9 7200
3D L/d 1200 5 6000
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 9 7200
3D L/d 1200 5 6000
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 11 8800
3D L/d 1200 7 8400
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 11 8800
3D L/d 1200 7 8400
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 13 10400
3D L/d 1200 9 10800
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 13 10400
3D L/d 1200 9 10800
1D L/d 500 14 7000
2D L/d 800 11 8800
3D L/d 1200 6 7200
4D L/d 1350 6 8100
BLOQUES MEDIOS (5 UNID) 1D L/d 500 18 9000 5x3x1.6
PLAZA CENTRAL 241000 L
GUARDERIA L/p 50 40 2000
SALA DE USO MULTIPLE L/m2 30 300 9000
SPA L/m2 500 380 190000
GIMNASIO L/p 100 400 40000
EDIF. COWORKING 180252 L
LOCALES COMERCIALES L/m2 6 842 5052
RESTAURANTES L/m2 40 1370 54800
GIMNASIO L/p 100 658 65800
OFICINAS L/m2 6 9100 54600
EDIF. CORPORATIVO 119434 L
AGENCIAS BANCARIAS L/m2 6 455 2730
CAFETERIAS L/m2 40 460 18400
OFICINAS L/m2 6 16384 98304
TORRE DE 11 NIVELES 
(LOQUE B )
TORRE DE 15 NIVELES 
(BLOQUE B)
TORRE DE 11 NIVELES 
(LOQUE A)





DOTACIÓN DE AGUA DOMÉSTICA POR DÍA









TORRE DE 13 NIVELES 
(BLOQUE A)
5x3.5x1.9
TORRE DE 15 NIVELES 
(BLOQUE A)
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VII.5. DISEÑO DE CONSTRUCCIÓN Y ACABADOS 
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El sistema constructivo de las torres de vivienda es de placas con e=.25m y 










Fig.64. Sistema estructural. Fuente: Elaboración propia 
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El sistema constructivo de las torres intermedias de vivienda se utilizó 
columnas y vigas de acero de sección variable con refuerzos diagonales para 










Fig.66. Sistema estructural. Fuente: Elaboración propia 
Los edificios de oficinas son de estructura de acero de sección variable, 


















Cuadro.3. Vigas metálicas. Fuente: Elaboración propia 
VII.5.2. ACABADOS Y MOBILIARIOS 
VII.5.2.1. ACABADOS EN EL SECTOR RESIDENCIAL 
 
Se seleccionó el tipo de acabado y revestimiento 












LADRILLO CARAVISTA 10X10cm 
(Muros de 2 primeros niveles) 
PISO PIEDRA LAJA 30X60cm 































PANEL CORREDIZO - ESTRUCTURA 
METÁLICA CON MALLA DE ACERO 
ASIENTO DE CONCRETO CON 
RECUBRIMIENTO DE MADERA 
COBERTURA DE ESTRUC. METÁLICA CON CELOSIAS DE MADERA 
Fig.70. Fuente: https://www.pinterest. 
com/pin/412923859575813334/ 
 
Fig.71. Fuente: https://www.pinterest.com/pin 
/335870084690372232/ 
00 
Fig.72. Fuente: https://www.pinterest.com 
 JARDINERAS DE CONCRETO CON ASIENTO Y TABLERO DE MADERA 
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PANELES DE ESTRUCTURA METÁLICA  
MALLA DE ACERO 
GALVANIZADO PANELES DE CERRAMIENTO VIRTUALES 
Fig.74. Fuente: https://www.pinterest.com/pin/562316703455609527/1111 
Fig.75. Fuente: 
https://www.pinterest.com 




















Fig.78. Fuente: http://www.archiexpo.es 
ESCRITORIOS MODULARES FLEXIBLES 
REVESTIMIENTO DE PLANCHAS DE ACERO  
REVESTIMIENTO DE PLANCHAS DE ACERO  
Fig.78. Fuente: http://www.archiexpo.es 
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Fig.80. Perspectiva. Fuente: Elaboración propia 
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Fig.82. Av. Encalada / Av. El Derby. Fuente: Elaboración propia 
1111 




























Fig.84. Plaza central. Fuente: Elaboración propia 
1111 
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VII.7. PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN Y GESTIÓN 
VII.7.1. VIABILIDAD 
Viabilidad económica 
• La construcción será con financiamiento privado. 
• Costos de mercado en la zona (m2): 
  Vivienda: $2,800.00 
  Oficinas:  $3,000.00 
  Comercio:  $5,000.00 




 La zona es de carácter residencial y comercial con habilitación 
urbana, y con proyección al cambio del uso de suelo y alturas; por lo que lo 
hace atractivo para nuevos inversionistas. 
 
 Accesos 
Se ubica en el cruce de dos vías principales (Av. El Derby con Av. 
Encalada) que conectan con otros distritos y cuenta con salida directa a la 
carretera Panamericana Sur. 
 
Seguridad 
Actualmente es una de las zonas con mayor movimiento económico 
del distrito y a la vez una de las más exclusivas y seguras. 
 
 Aportes de diseño 
Se plantea un diseño de calidad espacial y funcional que cumpla 
con las necesidades de la conformación actual de las familias y al nuevo 
tipo de empresario, por lo que se desarrollará tipologías de viviendas y 
oficinas que sean flexibles funcionalmente para los usos alternativos de 
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Cuadro.4. Fuente: Elaboración propia 




























Cuadro.6. Fuente: Elaboración propia 
Cuadro.7. Fuente: Elaboración propia 
Cuadro.8. Fuente: Elaboración propia 
Cuadro.9. Fuente: Elaboración propia 
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VII.8. RELACIÓN DE LÁMINAS 
Carátula 
Resumen 
U-01: Plano de ubicación y localización 
G-01: Plano topográfico 
G-02: Plano de plataformas 
G-03: Plot plan 
G-04: Plan general 
G-05: Cortes generales 
G-06: Elevaciones generales 
G-07: Arborización y elementos paisajistas 
G-08: Plano de sectorización 
 
A-01: Planta 3er - 5to sótano 
A-02: Planta 2do sótano 
A-03: Planta 1er sótano 
A-04: Planta 1er nivel 
A-05: Planta 2do nivel 
A-06: Planta 3er nivel 
A-07: Planta 4to nivel 
A-08: Planta 5to nivel 
A-09: Planta 6to nivel 
A-10: Planta 7mo - 9no nivel 
A-11: Planta 12vo - 13vo nivel 
A-12: Planta 16vo - 17vo nivel 
A-13: Planta de techos 
A-14: Cortes 
A-15: Cortes 
A-16: Cortes y elevación 
A-17: Elevaciones 
A-18: Planta 3er - 5to sótano. Sector 
A-19: Planta 2do sótano. Sector 
A-20: Planta 1er sótano. Sector 
A-21: Planta 1er nivel. Sector 
A-22: Planta 2do nivel. Sector 
A-23: Planta 3er nivel. Sector 
A-24: Planta 4to - 6to nivel. Sector 
A-25: Planta típica. Sector 
A-26: Planta 12vo y 13vo nivel. Sector 
A-27: Planta de techos. Sector 
A-28: Cortes. Sector 
A-29: Cortes. Sector 
A-30: Elevaciones. Sector 
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E-01: Cimentación sector residencial 
E-02: Cimentación sector empresarial 
E-03: Losas sector residencial 
E-04: Losas sector empresarial 
 
D-01: Detalle de Puertas 
D-02: Detalle de Mamparas 
D-03: Detalle Mamparas 
D-04: Detalle de Baños 
D-05: Detalle de Baños 
D-06: Detalle de Baños 
D-07: Detalle de Escaleras 
D-08: Detalle de Escaleras 
D-09: Detalle de Escaleras 
D-10: Detalle de Escaleras 
D-11: Detalle de tabiques en Drywall 
D-12: Detalle de fachada 
D-13: Tipología de vivienda - Distribución zócalo central 
D-14: Tipología de vivienda - Distribución torre tipo 1 
D-15: Tipología de vivienda - Distribución torre tipo 2 
D-16: Tipología de vivienda - Distribución duplex 1er nivel - torre tipo 3 
D-17: Tipología de vivienda - Distribución duplex 2do nivel - torre tipo 3 
D-18: Tipología de vivienda - Cortes 1, 2 y 3 
D-19: Tipología de vivienda - Cortes 4, 5 y 6 
D-20: Tipología de vivienda - Cortes 7 y 8 
 
SE-01: Seguridad y evac. 3er - 5to sótano 
SE-02: Seguridad y evac. 2do sótano 
SE-03: Seguridad y evac. 1er sótano 
SE-04: Seguridad y evac. 1er nivel 
SE-05: Seguridad y evac. 2do nivel 
SE-06: Seguridad y evac. 3er nivel 
SE-07: Seguridad y evac. 4to - 6to nivel 
SE-08: Seguridad y evac. planta típica 
SE-09: Seguridad y evac. 12vo y 13vo nivel 
 
IE-01: Inst. eléctricas 1er nivel 
IE-02: Inst. eléctricas 2do nivel 
IE-03: Inst. eléctricas 3er nivel 
IE-04: Inst. eléctricas 4to nivel 
IE-05: Inst. eléctricas 5to nivel 
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IS-01: Desagüe 3er - 5to sótano 
IS-02: Desagüe 2do sótano 
IS-03: Desagüe 1er sótano 
IS-04: Desagüe 1er nivel 
IS-05: Desagüe 2do nivel 
IS-06: Desagüe 3er nivel 
IS-07: Desagüe 4to nivel 
IS-08: Desagüe planta típica 
IS-09: Agua 3er - 5to sótano 
IS-10: Agua 2do sótano 
IS-11: Agua 1er sótano 
IS-12: Agua 1er nivel 
IS-13: Agua 2do nivel 
IS-14: Agua 3er nivel 
IS-16: Agua 4to nivel 
IS-16: Agua planta típica 
 
CA-01: Cuadro de acabados 
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